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按地租、地价理论发展的顺序可以将其分为 4个阶段 : 17世纪
中叶到本世纪 19世纪初 , 即地租、地价古典经济学理论阶段 ; 19
世纪上半叶 , 即地租、地价资产阶级经济学理论阶段 ; 19世纪下半
叶 , 即马克思地租、地价理论阶段 ; 20世纪初至今 , 现代西方地
租、地价理论阶段。各阶段理论具有各自经济背景 , 存在不同观
点 , 但各阶段理论之间也存在继承与发展关系 , 具体理论体系关系
如图 1:
图 1　地租理论形成与发展体系关系
17世纪中叶到本世纪 19世纪初 , 地租、地价古典经济学理论
主要代表人物有威廉 ·配第、愧奈、杜尔阁、亚当 ·斯密、安德
森、威斯特和李嘉图等。威廉·配第提出级差地租的最初概念和地
价的计算公式 , 土地价格 =年租 3 21; 愧奈提出 “纯产品学说 ”,
农业中因自然界的帮助而生产的剩余产品 (纯产品 ) 以地租的形式
归土地所有者所有 ; 杜尔阁认为 “纯产品 ”是由农劳动者生产出
来 , 由于土地私有权的存在使这部分 “纯产品 ”归土地所有者所
有 ; 亚当·斯密系统地研究地租理论 , 包含绝对地租、级差地租、
建筑地租、第一性地租、派生性地租等 ; 安德森提出了土地相对肥
沃的概念 , 揭示地租来源于生产土地产品的劳动 , 土地产品的价格
决定地租 , 而不是相反 ; 威斯特认为级差地租以土地耕种的下降序
列为前提 , 土地产品的边际收益是递减 ; 李嘉图在劳动价值论的基
础上阐明地租理论 , 但他只承认级差地租 , 否定绝对地租的存在。
19世纪上半叶 , 地租、地价资产阶级经济学理论主要代表人物有萨
伊、马尔萨斯和杜能。萨伊提出 “三位一体”的分配论 : 工资是劳
动的补偿 , 利息是资本的补偿 , 地祖是使用土地的补偿 ; 马尔萨斯








本有机构成 , 生产价格小于生产价值 , 其差额部分转化为绝对地
租。级差地租是由于经营较优土地而获得的归土地所有者占有的那
一部分超额利润 , 按其形成条件不同可分为级差地租 Ⅰ和级差地租
Ⅱ。级差地租Ⅰ是指投到相等面积不同地块的等量资本 , 由于土地





地的稀缺性 , 土地所有权的垄断 , 垄断者可以凭借土地所有权得到
一定的收入即地租。土地价格计算公式 : 土地价格 =地租 /利息率 ,
或土地价格等于一定年限年地租的乘积。
20世纪初至今 , 现代西方地租、地价理论禀承 19世纪上半叶
资产阶级经济学家的思想 , 对于地租理论的研究 , 一般都不涉及地





产所作的一种贡献 , 地租是一种 “经济盈余 ”; 胡佛建立竞价曲线
理论 , 可以同时处理不同类型土地使用的竞标 ; 阿隆索解决了城市













息 , 有人认为地租产生于大自然的吝啬未恩赐人们以无限的土地 ,
一切地租均为稀有地租 : 总之 , 认为地租是土地作为生产要素在一




资本主义的地租分为 : 绝对地租、级差地租、垄断地租 ; 而现代西
方地租理论则把地租分为契约地租、经济地租、竞标地租。但是抛
开特殊形式的垄断地租和契约地租 , 绝对地租与经济地租 , 级差地
租与竞标地租有相似点。绝对地租是由于土地所有权的垄断使用任
何等级的土地都必须缴纳的地租 , 经济地租是在土地完全非弹性供
给的情况下 , 对土地支付的费用 ; 经济地租是土地作为一种稀缺生





为使用不同等级的土地 , 就会付出不同的费用 , 使用优等地就愿意
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论 , 在分析地租时大都运用了边际分析的方法 , 如地租是由土地的
边际生产力决定 ; 还有均衡分析 , 比较静态分析等方法 ; 此外 , 在
对地租量的分析引入了边际分析、均衡分析、弹性分析等一系列数
学工具和制度经济学的一些分析方法 , 建立各种地租地价模型。当
然 , 马克思与现代西方地租理论在分析方法中 , 也有很多方面殊途
同归 , 如比较静态分析方法与抽象法都是假定一个经济现象受多种
因素影响时 , 假定其他因素不变 , 专门研究一种因素对经济结果的






分重要的理论启示 : 正确认识土地产权关系 , 建立与健全土地资产
的良性运营格局 , 一方面实行土地使用权的商品化 , 建立与健全土
地使用权转让市场 , 正确选择与确定土地价格与土地使用费标准 ,
指导现实生活中的土地资源重组 ; 另一方面 , 自觉利用价值规律 ,
借助于法律、经济等手段 , 强化对土地使用与土地配置的宏观管
理 , 最大限度地提高土地资源的综合效益 , 为农民积极性的发挥、
为现代企业制度的发育、为土地市场的良性循环创造良好的条件与
环境。另外 , 这对保障我国农村社会主义市场经济的主体农民的物
质利益有重大意义 , 在我国 , 土地所有权与经营权相分离 , 根据马
克思关于土地所有者与经营者斗争的观点 , 在我国应长期稳定土地
承包制 , 确保级差地租Ⅱ归土地承包者所有 ; 根据马克思关于级差








土地特性 (固定性、不可再生性、差异性等 )的分析 ,以及加入制度因
素的非均衡分析 ,土地存量价格对增量价格的影响分析、土地利用的
边际分析等具有应用价值 ,利用这些来指导土地定价。因此 ,我们应
综合各种不同类型的学术 ,取其精华 ,弃其糟粕 ,结合中国具体国情
加以应用 ,发挥其理论对现实巨大的指导作用。
















形式有 : ( 1) 以参加外国企业的经营为目
的而取得其股份 , 或者收买、兼并原有企
业 ; (2) 在外国新设享有 100%股权的子公
司、或者与当地投资者组建合营企业 ; ( 3)
在外国新设分公司、营业所、工厂、支店 ,
或者收买原有工厂 , 扩大分公司、工厂、
营业所等 ; ( 4) 单独或者联合投资参与东
道国资源开发等等。间接投资的主要形式
有 : ( 1) 在外国的证券市场上购买上市公
司的股票 ; ( 2) 在外国的债券市场上购买










的上看 , 是以商业性赢利为目的 , 而不象
国家或者国际组织之间以政治或者人道为
目的的贷款或者援助。 ( 2) 国际投资法调
整国际私人直接投资关系。比如外国投资
者在中国从事股票投资 , 依照中国的法律








































国籍国 , 在我国设立的 “三资企业 ”以我
国为其国籍国。换句话说 , “三资企业 ”的
外方投资者的投资行为视为国际投资 , 而
“三资企业”在国内的再投资行为将不被视
为国际投资。第三个问题是对外国法人的
承认及对其能力的限制。
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